LIITE D: Tilannekuva ja markkina-analyysi
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Espoo, Pohjoisen Suurpellon kehittamissuunnitelma

TyOpaja 1
Tilannekuva ja markkina-analyysi (tiivistelma)

Espoon kaupunki
12.2.2020
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Suunnittelualueen likimaarainen rajaus punaisella katkoviivalla, kytkeytyva
laajempi tarkastelualue mustalla pisteviivalla ja vireilla olevat asemakaavat
sinisell rajauksella/rasterilla (tilanne 6/2019).,27 ‘\
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Pohjois-Suurpellon ymparilla
merkittavia kehityshankkeita

» Suurpellon keskusta tiivis asuinalue ja tulevaisuuden
paikalliskeskustasoinen kaupallinen keskus

D
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» Turunvdyla ja Keha Il —liikennevydhykkeet erottavat muista alueista
ja takaavat nakyvyyden kymmenilletuhansille autoilijoille paivittéin

* Pohjois-Suurpelto tulevaisuudessa Matinkyld-Kera-Leppavaara —
pikaraitiotielinjan keskella

+ Keskuspuisto ja viheryhteydet - pellot erottavat Suurpellon
keskustasta

+ Nihtisilta-Sinikallio —kaupan ja toimistojen vyohyke
» Paljon toteutumattomia tilaa vievén kaupan hankkeita
» Vajaakayttdista ja osin vanhanaikaista toimistotilaa
» Uusia asuinkerrostaloja

» Keran suunniteltu tihea asuin- ja tydpaikka-alue

* Ymparilla paljon pientalovaltaisia asuinalueita

« Muita merkittavia asuinalueita (Nygrannas, Orion), joiden
asukkaiden asioinnit eivat kuitenkaan suuntaudu Pohjois-
Suurpeltoon

-> Pohjois-Suurpellon rooli muuttuvassa kaupunkirakenteessa?
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Sijainti paakaupunkiseudun mittakaavassa keskeinen:
mika on Pohjois-Suurpellon rooli tulevaisuudessa?

+ Sijainti keskelld Espoota ja lantistd i1
padkaupunkiseutua, mutta irrallaan
kaupunkikeskustoista, tyopaikka-
alueista ja raideliikenteesta

Suurpellon sijainti on enttain keskeinen
niin Espoon kaupunkirakenteessa kuin
koko padkaupunkiseudunkin
mittakaavassa; kaikki Espoon
kaupunkikeskukset ovat alle 10
kilometrin etaisyydelld, Helsingin
keskustaan noin 15 kilometria
Matinkylaan noin 5 kilometria,

» Suurpelto ei ole (toistaiseksi) kehittynyt
visioiden mukaisesti monipuoliseksi
asuntojen, tyépaikkojen ja palveluiden
sijaintipaikaksi

Pohjois-
Suurpelto

. Sepankyld-
Nihtisilta
tilaa v auppaa

Kauppakeskukset,
virastokeskittym:

pohjoispuolella kehittyvs Keran alue
Mittavan keskuspuiston itareunalla

* Tulevaisuuden kehityspotentiaali
etenkin asuinalueena on hyva
paranevien liikenneyhteyksien myéta -
asumisen mitoitus?

+ Mitd muuta asumisen lisdksi?

RAMBOLL

Léhde: ESPOO, SUURPELTO. MARKKINA-ANALYYSI, LAHTOKOHDAT JA KONSEPTI (Ramboll 2017)
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Pohjois-Suurpelto on nakyvalla paikalla, mutta
saavutettavuus autolla ei ole paras mahdollinen

* Yksi paakaupunkiseudun vilkkaimpia
risteysalueita nakyvalla paikalla, mutta
ajoetaisyys paavaylilta kuitenkin kahden
kilometrin luokkaa

Keh3'll pohjeisesta™®

N\ b . 4,7 km, =* )
““Kaunialsten -t
3 keskustasta 1,2k

s
,
-> Toimitilojen kannalta haastava
sijaintipaikka verrattuna helpommin
saavutettaviin risteysalueisiin seka

raideliikenteen asemapaikkoihin Turunv5y1al

lahkesta 2,1 km-

Keha llletelzsts ¢
22 km Pohjois-Sjiurpellon.etelireunaan
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Pohjois-Suurpellon lahimarkkina-alue jaa pieneksi

Lahimmat suuremmat

paivittaistavarakaupat supistavat
Pohjois-Suurpellon lahimarkkina-
alueen melko pieneksi: asukkaita
nykyisin vain noin 2 000 ja

tydpaikkoja 300.

Asukasmaara voisi kasvaa yli =i
5 000 asukkaalla, joka (
mahdollistaisi alueelle kaupalliset

peruspalvelut.

- Lahimarkkinaa palveleva
tarjonta jaa pieneksi ja
toteutuu vasta kun alueella
on riittdvasti uusia
asukkaita — lahipalvelut on
”helppo” mitoittaa

-> Sijainti voi mahdollistaa

myos seudullista

vetovoimaa tavoittelevia

toimintoja, joiden

toteutuminen alueella on
kuitenkin epdvarmaa
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Pohjois-Suurpellon pt-kaupan
ja lahipalveluiden markkina-alue
] Todennakoinen vaikutusalue
[ Vaikutusaluetta rajoittavat
kilpailevat kaupan alueet
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Eri toimintojen sijaintikriteerit ja soveltuvuus
Pohjois-Suurpeltoon: kauppa ja palvelut

Sijaintikriteerit yleisesti Soveltuvuus Pohjois-Suurpeltoon

Paivittaistavara-
kauppa ja
lahipalvelut

Tilaa vaativa
erikoiskauppa,
moottoriajo-
neuvoihin liittyva
kauppa

Julkiset palvelut
(peruskoulu/lukio,
paivakodit, sote,
yms), ammatti-
oppilaitos,
ammattikorkea-
koulu, yliopisto

R=AL

Riittdva asukasmaara valittdmassa laheisyydessa
Lahipalveluilla paivittaistavarakaupan ankkuri
Hyvéa saavutettavuus

Luonnollisten kavelyreittien varrella
Pyséakointipaikat

Helppo saavutettavuus etenkin autolla, riittavat p-
paikat

Nakyvyys

Muita saman alan toimijoita alueella (synergiaetu)
Riittava vakimaara lahiajovyohykkeella

Riittdva maara asukkaita vaikutuspiirissa
Helppo saavutettavuus joukkoliikenteella ja
polkupyoralla

Palvelut ja yritykset samalla alueella,
mahdollisesti keskustasijainti

Sopivuus kaupungin palveluverkkoon

TREA Team for Resilient Architecture Aino Landscaping Oy

+ Erinomainen mahdollisuus pienelle
paivittaistavarakaupalle ratikkapysakin vieressa ja
kerrostalojen ymparéimana

+ Pieni maara muita lahipalveluita ja myymaloita

mahdollista toteuttaa paivittdistavarakaupan imussa

Pt ja lahipalvelut voivat toteutua vasta kun alueella on

riittdva maara (2000-3000) asukkaita.

Kadunvarsiliiketiloja mahdollista toteuttaa vain erittain

rajallinen maara

+ Nakyva liikennesijainti voi mahdollistaa joitain tilaa vaativan
kaupan toimintoja

Saavutettavuusongelma ja lukuisten parempia
sijaintipaikkojen tuoma kilpailu

Alue ei ole tunnettu kaupan paikkana

4

Keskeinen sijainti tulevaisuuden Espoossa
Mahdollisuus kaupunginosan imagon nostamiseen
Koulutustoiminnot voisivat toimia yhteistydssa alueelle
sijoittuvien yrityksien kanssa

Kaupunkikeskustat parhaita sijaintipaikkoja etenkin
peruskoulun jalkeisille oppilaitoksilla ja muille laajaa
vaikutusaluetta tavoitteleville palveluille

+ +
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Eri toimintojen sijaintikriteerit ja soveltuvuus
Pohjois-Suurpeltoon: asuminen ja majoitus

Sijaintikriteerit yleisesti Soveltuvuus Pohjois-Suurpeltoon

Kerrostalo-
asuminen

+ Alueen hintataso (tontit ja asunnot) etenkin
suhteessa muihin alueisiin

» Alueen imago ja viihtyisyys (ml. viheryhteydet,

melu yms.)

Sijainti palveluihin ja tydpaikka-alueisiin ndhden

» Joukkoliikennesaavutettavuus ja yhteydet
keskustoihin

Erityisasuminen
(opiskelija, hoiva)

Liikenneyhteydet etenkin julkisella liikenteella
Sijainti keskustassa tai lahella

Hotelli » Keskeinen ja kaveltava sijainti, alueen imago,
muut hotellit ymparilla
» Keskusta-alueet ja matkailualueet (ml.
Lentokentta, matkustajasatamat)
» Paakaupunkiseudulla ensisijaisesti
Helsingin keskusta ja Aviapolis
* Muita mahdollisia aluekeskukset ja
raideliikenteen solmupisteet seka
merenrantasijainnit
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+ Raideliikenteeseen tukeutuva tiivis asuinalue
kiinnostava mahdollisuus

+ Keskeinen sijainti ja mahdollisuus tehda modernia
kaupunkia

- Melu

- Palveluiden puute lahella

- Alueen imago?

+ Alueen monimuotoisuuden lisadminen ja eri
toimintojen sekoittuminen

+ Osa toiminnoista mahdollista sijoittaa meluvyohykkeelle?

- Palveluiden puute

an

Keskeinen ja nakyva sijainti

Scandic-hotelli jo pitkdan lahella

- Ei tyypillinen hotellisijainti

- Kilpailevia hankkeita ja parempia sijainteja tarjolla
runsaasti

Es

Eri toimintojen sijaintikriteerit ja soveltuvuus
Pohjois-Suurpeltoon: tyopaikkatoiminnot

Sijaintikriteerit yleisesti Soveltuvuus Pohjois-Suurpeltoon

Toimistot » Helppo saavutettavuus tyontekijoiden kannalta
myds joukkoliikenteella

Ravintoloita ja palveluita lahialueella

Modernia muuntojoustavaa toimitilaa

» Muita (saman toimialan) erityksia alueella

* Alueen imago

Pienteollisuus, « Riittdvan edullista tonttimaata,
tukkukauppa laajennusmahdollisuudet
» Kaavan sallivuus
» Hyvat liikenneyhteydet
* Henkildston saatavuus ja asuinpaikat
» Asiakkaiden ja yhteistybkumppaneiden laheisyys

Logistiikka » Edullista tonttimaata riittavasti
» Helppo saavutettavuus erilaisilla ajoneuvoilla
(myds raskaalla likenteelld)
» Keskeinen sijainti markkinoihin nahden
» Paavaylien varrella
» Satamat ja/tai lentokenttd saavutettavissa
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+ Nakyvaa ja keskeista sijaintia tavoitteleville yrityksille
mahdollinen sijainti

- Alueella matalat vuokratasot ja kdyttoasteet — ei
kysyntaa uusille toimistoille

- Palveluiden ja joukkoliikenteen ulottumattomissa
(toistaiseksi)

+ Nakyvaa ja keskeista sijaintia tavoitteleville yrityksille
mahdollinen sijainti

- Vaikutus alueen imagoon ja haluttavuuteen
asuinalueena

+ Nakyvaa ja keskeista sijaintia tavoitteleville yrityksille
mahdollinen sijainti

- Vaikutus alueen imagoon ja haluttavuuteen asuinalueena

- Saavutettavuus raskaalle liikenteelle ei riittavan hyva
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Eri toimintojen sijaintikriteerit ja soveltuvuus
Pohjois-Suurpeltoon: Muut toiminnot

Sijaintikriteerit yleisesti Soveltuvuus Pohjois-Suurpeltoon

+ Joukkoliikenteen ja polkupyérayhteyksien parantuessa
erinomainen ja nakyva mahdollisuus keskuspuiston

Urheilu-,
liilkunta- ja
kokoontumis-
tilat

Pienvarastot

Pysakointi-
laitokset

R=AL

TREA Team for Resilient Architecture Aino Landscaping Oy

Keskeinen sijainti

Hyva saavutettavuus kaikilla kulkuvalineilla
Riittdvan edulliset ja suuret tontit

Riittavat pysakaintipaikat

Tyopaikkojen ja asuntojen laheisyys

Nakyvyys paateille

Helppo saavutettavuus autolla

Lahella kasvavia asuinalueita (joiden asukkailla
tarvetta lisdvarastoille)

Riittavan lahella asuinalueita
Maantasopysakainti ainut vaihtoehto keskustojen
ulkopuolella (pysakoéintikentta tai pysakointitalo)

an

au

lahella monipuolisille liikuntapalveluille

My6s muille tilaa vaativille puuhapuisto-, tapahtuma- ja
kokoontumistiloille mahdollista aluetta

Alueen imagon kannalta mahdollisuus

Kilpailevia alueita ja mahdollisuuksia paljon

Potentiaalinen toimija osana Turunvaylan melumuuria
Mahdollisuus tehokkaaseen tontinkayttoon ilman

suurta pysakointitarvetta
Alueella tarvetta uusien kotitalouksien varastotilalle

Imago?

Pysakaintilaitokset melumuurina
Vuorottaispysakéinnin mahdollisuudet vaikeat ilman

tydpaikkoja

Sijoittelu ja mitoitus

Ratikkapysakin yhteyteen tiiviille
alueelle mahdollisimman keskelle
véestokeskittymaa paatien varteen.

Pohjoisosa:

Paivittaistavarakauppa 600-1 000
k-m2

2-3 ravintolaa, 200-400 m?
2-4 palveluliiketilaa, 200-400 m?
Toimistotyyppisia kadunvarsitiloja

Yhteensa kadunvarsiliiketilaa
suuruusluokaltaan 2 000 m?

Eteldosa:

Paivittaistavarakauppa 200-400 k-
m2

1 ravintola, 100 m?

1-2 palveluliiketilaa, 200 m2

Yhteensa max 1 000 m? liiketilaa
ja muuta kadunvarsitilaa

Karttaan merkittyjen liiketilojen
liséksi
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Alueen pohjoisosaan voi sijoittua
paljon tilaa vaativia myymaléita ja
palveluita (ei
paivittéistavarakauppaa)

Yksittédisia kadunvarsiliiketiloja

Ramboll
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Mahdolliset Pohjois-Suurpellon
toiminnot alueittain

1. Moottoriteiden melu- ja hiukkasvyohyke

« Toimitiloja tavoitellen seudullista asiakaskuntaa: toimistot, pienteollisuus,
itsepalveluvarastot, tiva-kauppa, (huoneisto)hotelli > Tyopaikkatoimintojen
vaikutus alueen profiiliin ja imagoon?

« Pysakdintilaitokset myés melumuurina

« Liikuntatilat ja muut suuret destinaatioaktiviteetit mahdollisia vaihtoehtoja tyépaikoille o

* Melumuurin avulla asumisen alueita mahdollista laajentaa pohjoiseen?
2. Pikaraitiotien pysakin ymparisto

« Paivittaistavarakauppa ja lahipalvelut paikallisille asukkaille ja tyopaikoille

« Tiivis asuminen

« Pysdékin sijainti, lukumaara (1-2 kpl) ja aikataulu vaikuttavat palveluiden
mitoitukseen

3. Pysikin lahivyohyke
« Tiivis asuminen, yksittaisia liiketiloja kivijalassa
< Julkiset palvelut
« Liikuntapalvelut

4. Muut alueet

« Asuminen, virkistysalueet
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